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KENTSEL DONUSUMDE ONEMLI DEGISIKLIKLER

Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénlstiridlmesi Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda ve 375 Sayili
Kanun Hiikkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun (“Torba Yasa"”) 9 Kasim 2023
tarihli Resmi Gazete'de yayimlandi. Torba Yasa, kentsel donisim ve ilgili yargi sireglerini
dizenleyen bazi kanunlarda degisiklik yapiyor. Yapilan degisiklikler, (lkemizdeki yapi stokunun
taranarak, riskli yapilarin tespit edilmesi, tahliye edilerek yikilmasi ve glvenli yapilarin insa
edilmesine yodnelik suregler ile 6 Subat 2023 Pazarcik ve Elbistan depremlerinden etkilenen
bolgelerde yargilamasi tamamlanamadidi icin yikilamayan binalarla ilgili siireclerin hizlandiriimasini
amagliyor. Torba Yasa, Kentsel Donilisim Bagkanhgi (“"Baskanhk”) tarafindan kentsel déniisiim
uygulamalari igin lisanslandirilacak kuruluslara iliskin diizenlemesi harig olmak lizere 9 Kasim 2023
tarihi itibariyla ylrirlige girdi. S6z konusu diizenleme ise 9 Kasim 2024 tarihinde yirirlige
girecek.

Bu biiltende Torba Yasa ile kentsel donlisim uygulamalarinda ve deprem bdlgesinde devam eden
yargilama stireglerinde yapilan 6nemli degisikliklere deginecegiz.

1. Afet Riski Altindaki Alanlarin Doéniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’daki
Degisiklikler

Miilkiyet hakkini etkileyen kararlar salt cogunluk ile alinabilecek

Eski uygulamada kentsel ddnlisim karari alinabilmesi igin maliklerin en az Ugcte ikisinin onayi
araniyordu. Torba Yasa'nin yirirlige girmesiyle birlikte, artik paylar oraninda maliklerin salt
cogunlugunun onayi ile kentsel déniisim karari alinabilecek. Bu sekilde alinan kentsel doniisiim
karari, karara katilmayan maliklere noter araciligiyla veya muhtarlikta 15 giin siire ile ilan usuliyle
bildirilecek. Ayrica tevhit, ifraz, alan diizeltme, taksim, ihdas, terk, tescil gibi islemler ve diger
idareler, kurum ve kuruluslar nezdinde yapilmasi gereken is ve islemler, paylari oraninda
paydaslarin salt cogunluk ile aldigi karara istinaden yapilabilecek. Yine, yikim ve yapima iliskin izin
ve ruhsatlar salt cogunlukla alinan kararla alinabilecek.
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Kanunda yapilan en énemli degisikliklerden biri ise salt gogunluk ile alinan karara katilmayan
maliklerin arsa paylarinin satisa zorlanabilecek olmasi. Ilgili arsa paylari ncelikle acik attirma usulii
ile diger paydaslara sunulacak olup s6z konu arsa paylarinin satis degeri Baskanlik tarafindan tespit
edilen rayigc dederden az olamayacak. Bu sekilde arsa payinin satisinin gergeklestirilemedigi
durumlarda kentsel doniisiim siirecini yiriiten Bagkanlik, idare veya TOKI tarafindan bu arsa
paylari rayic bedeller 6denerek satin alinabilecek.

Baskanlik riskli yapilarin tespiti ve yikimi icin tam yetkili olacak, siirecler hizlanacak

Yeni dizenlemeye gbre, yapl malikleri Bagkanlikga lisans verilen kurum ve kuruluslara risk tespiti
yaptirabilecegi gibi Baskanlik riskli yapilarin tespitini re’sen de yapabilecek. Baskanlik tarafindan
verilen stre icerisinde malikler tarafindan gerekli islemler yaptiriimazsa, riskli yapilarin tespiti,
tahliyesi ve yiktirimasi islemleri Bagkanlik tarafindan ylratilebilecek. Kentsel dénlsiim sireci
Baskanlik tarafindan yurdtilen yapilara, (i) imar planlarinda o maksada tahsis edilmis olmasi, (ii)
uygulama imar plani ve mevzuata aykiri olmamak Uzere, mimari, statik, tesisat ile her tirli fenni
mesuliyetin Baskanlikca Ustlenilmesi ve (iii) mulkiyetin belgelenmesi sartlariyla bagvuru tarihinden
itibaren 30 gun icinde yapi ruhsati, yapinin tamamlanmasindan itibaren 30 gin icinde ise yapi
kullanma izin belgesi verilecek.

Ayrica yapinin riskli olup olmadiginin tespitinin ve bu yapilarin tahliyesinin engellenmesi halinde
yetkililerin yazil izniyle kolluk kuvveti marifetiyle kapilar acilabilecek veya actirilabilecek. Riskli
yapilar tapu kitigiiniin beyanlar hanesinde belirtilecek. Riskli oldugu tespit edilen yapilar igin ayni
ve sahsi hak sahiplerine tek tek tebligat yapilmayacak. Yeni diizenlemenin yirirlide girmesiyle
birlikte riskli yapinin tespitine, tahliyesine ve yikimina iliskin tutanaklar ilgili yapiya asilacak,
maliklere e-devlet sistemi lizerinden bildirim yapilacak ve ilgili muhtarlikta 15 glinliik slire boyunca
ilan edilecek. Muhtarlikta yapilan ilanin son guni ilgili islem ayni ve sahsi hak sahiplerine ilan
edilmis sayilacak.

Maliklere riskli yapilarin yiktiriimasi igin tek seferde en fazla 90 glnlik sire taninacak. Bu stre
icerisinde yikim gergeklesmezse riskli yapilar ilgili belediyeler veya il 6zel idareleri tarafindan
yiktirilabilecek. Baskanlik veya idare tarafindan yapilan veya yaptirilan riskli yapi tespit, tahliye ve
yiktirma masraflari paylar oraninda maliklerden tahsil edilecek.

Mevcut yerlesim yerleri rezerv yapi alani olarak belirlenebilecek

Cevre, Sehircilik ve 1klim Degisikligi Bakanligi tarafindan kanunda éngériilen amaglar cercevesinde
yeni yerlesim alani olarak kullanilmak Gzere ilan edilen alanlar rezerv yapi alanlari olarak kabul
edilmekteydi. Kanundaki rezerv yapi alani tanimi dedistirilerek, rezerv yapi olarak belirlenecek
alanlarin yeni yerlesim alani olmasi zorunlulugu kaldirildi. Buna gore artik mevcut yerlesim yerleri
de rezerv yapi alani olarak belirlenebilecek. Gergek veya tizel kisiler tasinmazlarinin rezerv yapi
alani olarak belirlenmesini talep edebilecek. Bunun igin; tasinmazlarinin yapilasmaya esas arsa
metrekaresinin %30’unun miilkiyetinin devrine muvafakat edilmesi veya bu alanin mali degerinin
donisum projeleri 6zel hesabina gelir olarak kaydedilmek (izere Baskanlik’a 6édenmesi gerekecek.

Yapilarin yikim siirecinin tamamlanmasinin ardindan arsa haline gelen taginmazlarda ortakhigin
giderilmesi davasi acilabilecek. Bu davanin agilmasi, kentsel déniisim is ve islemlerinin paylar
oraninda paydaslarin salt cogunlugunun alacadi karar ile yapilmasina engel teskil etmeyecek.
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Kentsel déniisiim kapsaminda yeniden insa islerinde kullaniimak iizere ek mali destek
verilecek

Kentsel donustim surecinde kira yardiminin yaninda binalarin yeniden yapimi igin de mali yardim
yapilabilecegi diizenlemesi getirildi. Yapim igin verilecek yardimin usul ve esaslari ise daha sonra
Cumhurbaskani tarafindan belirlenecek.

2. Idari Yargilama Usulii Kanunu’ndaki Degisiklikler

Torba Yasa ile kanuna eklenen Gegici Madde 11 ile “genel hayata etkili afet bdlgesi” olarak kabul
edilen yerlerde olusan hasarlara iliskin uyusmazliklarda surecin hizlandinlmasi amaglaniyor. Bir
kismini asadida 6zetledigimiz degisikliklerle hasar tespit raporlariyla baglantili idari islemlere karsi
acllacak iptal davalarinin sirecleri kisaltildi.

o Ik inceleme 10 giin icinde yapilacak ve dava dilekgesi ekleri ile birlikte teblige cikarilacak.

o Savunma verme siresi dava dilekcesinin tebliginden itibaren 15 giin olacak. Bu siire, bir
defaya mahsus olmak lizere en fazla 10 glin uzatilabilecek.

. Savunmanin verilmesi veya savunma verme siresinin gecmesiyle dosya incelemesi
tamamlanmig sayilacak.

o Yurtutmenin durdurulmasi talebine iliskin verilen kararlara itiraz edilemeyecek.

Gerektigi durumlarda kesif ve bilirkisi incelemesi savunma dilekgesinin verilmesi veya
savunma dilekcesinin verilmesine iliskin slirenin gegmesinden itibaren 15 gln icinde
yapilacak. Bilirkisi raporlari 15 glin iginde mahkemeye teslim edilecek. Bilirkisilere ve/veya
bilirkisi raporlarina raporun tebliginden itibaren yedi giin iginde itiraz edilebilecek.

o Taraflarin istemi ve mahkeme karari tizerine durusma yapilabilecek; durusma davetiyeleri,
durusma tarihinden en az 15 giin 6nce taraflara génderilecek.
° Dava, dosyanin incelemesinin tamamlanmasindan itibaren veya gerektigi durumda ara

karar, kesif, bilirkisi incelemesi ya da durugsmanin tamamlanmasindan itibaren 15 giin iginde
karara baglanacak.

o Verilen nihai karara karsi teblig tarihinden itibaren 15 glin iginde istinaf yoluna
basvurulabilecek.

o Istinaf dilekceleri 10 giin iginde incelenecek ve teblige cikarilacak.
Istinaf dilekgelerine 15 giin icinde cevap verilecek.

o Istinaf istemi en geg iki ay icinde karara baglanacak. Istinaf incelemesi asamasinda istinabe
olunan mahkeme gerekli islemleri 15 giin icinde yerine getirecek.

° Tam yargi davalariyla bu degisiklik kapsamindaki iptal davalari birlikte goriilemeyecek. Bu

degisikliklerin yirirlide girdigi tarihten 6nce birlikte agiimis olan iptal ve tam yargi davalari
ayrilacak ve bulundugu asamadan itibaren devam edecek.
o Bu degisikliklerle siire 6ngoériilmeyen her tiirll islem ivedilikle sonuglandirilacak.

Degisikliklerin ylrurlige girdigi tarihten 6nce agilmis olan davalar agisindan yukaridaki degisiklikler
davanin bulundugu asamadan itibaren uygulanacak.

3. Bilirkisilik Kanunu’ndaki Degisiklikler
Torba Yasa ile Bilirkisilik Kanunu’na eklenen Gegici Madde 2 uyarinca, “genel hayata etkili afet

bolgesi” olarak kabul edilen yerlerde meydana gelen depremlerle baglantil isler, davalar,
sorusturmalar ve kovusturmalarda 1 Ocak 2028 tarihine kadar Bilirkisilik Kanunu m. 10/1'deki
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sartlara sahip olmasi kaydiyla listeler disindan da bilirkisi gérevilendirilebilecek. Ayrica, bilirkisilerin
bilirkisilik egitimini tamamlama ve bilirkisilik yapacagi uzmanlik alaninda gerekli galisma siirelerine
uyma sartlari aranmayacak.
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